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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Pravni jistota kupujicich opét o neéco snizena

aneb i zcela bezvadna a splnénd kupni smlouva nemusi s ohledem na nedavné rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR predstavovat platny nabyvaci titul, pokud se smluvni strany tistné dohodly na pouhém
zajistovacim charakteru takové smlouvy.

Dne 27. fijna 2010 vynesl senét &. 33 Nejvyssiho soudu CR rozhodnuti (spis. zn. 33 Cdo 4246/2008),
které by mohlo ve svém dusledku zasadnim zpiisobem ohrozit pravni jistotu kupujicich, at jiz pri
nemovitostnich ¢i jinych transakcich. Rozhodnuti se zabyvé otazkou, do jaké miry muze skutecnost,
Ze urcita véc (konkrétné nemovitost) je mezi smluvnimi stranami prevadéna (pouze) za Gcelem
zajisténi zavazku prevodce vuci nabyvateli (vraceni ptijcky ¢i uvéru), ovlivnit platnost uzaviené kupni
smlouvy, ktera ve svém textu neobsahuje zminku o své zajistovaci povaze.

V reSeném pripadé se konkrétné jednalo o nasledujici skutkovy stav. Smluvni strany mezi sebou
uzavrely standardni kupni smlouvu tykajici se prevodu nemovitosti. Zaroven smluvni strany ve stejny
den uzavrely téZ smlouvu o pijcce, na jejimz zakladé nabyvatel nemovitosti poskytl prevodci
penézitou pujcku, pricemz kupni cena za nemovitost byla v kupni smlouvé sjednana ve stejné vysi,
jako byla vySe pujcky. Ackoliv uzavreni predmétné kupni smlouvy samo o sobé zakonu neodporovalo,
Nejvy$si soud CR ji shledal neplatnou, a to s ohledem na skute¢nost, Ze (teprve) v rdmci dokazovéani
vysel najevo pravy ucel smlouvy, jimz byl zajistovaci prevod vlastnického prava ve smyslu ustanoveni
§ 553 obcanského zékoniku. Jestlize se smluvni strany neformalné dohodly na tom, Ze nabyvatel
prevede nemovitost kupujicimu zpét poté, co bude splacena ptij¢ka, mély podle Nejvys$siho soudu CR
tuto svou vuli vtélit do textu samotné kupni smlouvy a zéroven v ni popsat, jak by se smluvni strany
vyporadaly v pripadé, ze by prevodce pujcku (vér) nabyvateli radné a vcas neuhradil. Jestlize kupni
smlouva tyto nalezitosti neobsahovala, jedna se dle zkoumaného rozhodnuti o neplatny pravni ukon.
Nejvyssi soud CR v tomto odk4zal mimo jiné téZ na rozhodnuti velkého senétu obéanskopravniho a
obchodniho kolegia Nejvy$$iho soudu CR ze dne 15. 10. 2008, spis. zn. 31 Odo 495/2006, uveiejnéné
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 45/2009, v némz byly pomérné detailné popsany
moznosti smluvnich stran ohledné naklddani s nemovitosti (prevedenou za ucelem zajisténi
pohledavky) pro pripad, kdy zajiSténa pohledavka je splacena radné a véas a naopak, kdy k radnému
a vCasnému splaceni zajisténé pohledavky nedojde.

K neplatnosti jinak bezvadné kupni smlouvy tedy dle zkoumaného rozhodnuti postacuje pouhy fakt,
Ze smluvni strany nemeély v imyslu nemovitost prevést ,natrvalo”, ale pouze za ucelem zajisténi
zévazku, a tuto svou vuli, jejiz projev vyzaduje pisemnou formu, neuvedly v textu smlouvy. Takovy
zavér ovsem nepochybné predstavuje celkem podstatné ohrozeni pravni jistoty pro osoby, které
uvazuji o koupi urcité nemovitosti. Ty se totiz o existenci jakychsi vedlejsich, napriklad i ustnich
dohod mezi osobou, od niz maji zajem nemovitost koupit (pro prehlednost budiz oznacena takova
osoba pismenem ,B“), a dalsim predchozim vlastnikem nemovitosti (ten budiz oznacen pismenem
»A“) vibec nemusi dozvédét. Fakticky tak nemaji $anci ziskat informaci o tom, Ze kupni smlouva, na
jejimz zakladé se stala vlastnikem nemovitosti osoba B zapsana aktualné v katastru nemovitosti, je
absolutné neplatna a zapis v katastru nemovitosti tak neodpovida skutecnosti. Pokud zdjemce (pro
zjednoduseni budiz dale oznacCen pismenem ,C“) uzavre kupni smlouvu na predmétnou nemovitost s



osobou B, neplatnost predchozi kupni smlouvy je pro nabyti jeho vlastnického prava fatalni, nebot v
ob¢anském pravu plati zésada, Ze nikdo nemuze nabyt véc od nevlastnika, resp. nikdo nemuze
prevést na jiného vlastnické pravo, které mu neprislusi. Jedinou Sanci by v takovém pripadé pro
osobu C jako nabyvatele v dobré vire byla moznost, ze po dobu 10 let si opravnény vlastnik, tj. osoba
A, ktera prevedla nemovitost za ucelem zajisténi svého zavazku osobé B, nebude narokovat své
vlastnické pravo, ¢imz by pri splnéni vSech zakonnych podminek mohlo dojit k vydrzeni nemovitosti
ze strany osoby C jakozto vlastnika zapsaného v katastru nemovitosti. Pokud by se ovSem skutecny,
opravnény vlastnik A v intencich komentovaného rozhodnuti domohl svého vlastnického prava (napr.
urcovaci zalobou), zistal by osobé C toliko narok vi¢i osobé B na vraceni kupni ceny nemovitosti a
pripadné téz narok na nahradu skody. Osoba C ovSem za takové situace nema zadnou zaruku, zZe se ji
tyto ndroky podari vymoci (napriklad z divodu insolvence osoby B).

Je zjevné, ze uvedena konstrukce muze byt snadno zneuzitelna. Postaci, Ze si dva predchozi vlastnici
urcité véci, napr. nemovitosti, ,vzpomenou“, ze pravym divodem prevodu nemovitosti mezi nimi bylo
zajisténi urcité pohledavky. V disledku této skutecnosti by bylo tfeba povazovat kupni smlouvu mezi
nimi uzavrenou za absolutné neplatny pravni ikon a aktudlni (dalsi) vlastnik nemovitosti zapsany v
katastru nemovitosti by mél povinnost nemovitost vratit jejimu ptivodnimu vlastniku. Pritom
preventivni i ndsledna obrana proti takovémuto riziku bude velmi obtizna. V kupni smlouveé si sice
lze vynutit prohlaseni prodavajiciho B, Ze nemovitost nenabyl za Gcelem zajiSténi své pohledavky
vuci predchozimu vlastniku, nicméné ani takovéto prohlaseni nezaruci nabyvateli, ze v rdmci
pripadného soudniho procesu nebude prokazan opak. Ponékud vétsi miru jistoty pro nabyvatele by
mohlo predstavovat obdobné prohlaseni téz ze strany piivodniho vlastnika nemovitosti (osoby A), tj.
prohlaseni o tom, Zze nemovitost neprevedl na dalSiho vlastnika B (pouze) za ucelem zajiSténi svého
zavazku. Nicméné, ziskani takového prohlaseni bude v mnoha pripadech obtizné, ne-li nemozné.
Navic ani existence takového spole¢ného prohlaseni puvodniho vlastnika A a predchoziho vlastnika B
neni pro nabyvatele zarukou, Ze nemovitost skutecné platné nabyl, pokud by v pripadném soudnim
rizeni bylo prokazano, ze jejich prohlaseni neodpovida skute¢nosti. Pak by nabyvateli opét zustal
(jen) na vraceni kupni ceny nemovitosti narok viiCi osobé B a pripadné téz narok na nahradu skody
vuci osobé B a osobé A.

O spravnosti zkoumaného rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR Ize mit proto mimo jiné té% s ohledem na
jeho praktické dopady pochybnosti. Je otdzkou, zda by na danou problematiku nebylo mozné nahlizet
napriklad tak, ze i kdyz pravym ucelem kupni smlouvy mohlo byt zajisténi zavazku, smluvni strany
tomuto ucelu zrejmé neprikladaly natolik zasadni vyznam, aby jej pojaly do textu kupni smlouvy. Tato
skutecnost by pak mohla svédcit o tom, ze (neplatnd) Cast pravniho tkonu - kupni smlouvy - tykajici
se zajisténi ma byt oddélitelnd od ostatniho obsahu daného pravniho tkonu, a kupni smlouvu, ve
které neni zminka o jejim zajiStovacim ucelu, by tak bylo mozné povazovat za platnou s ohledem na
ustanoveni § 41 ob¢anského zakoniku. Je treba téz vzit v uvahu, ze pripadnd vule smluvnich stran
prevést vlastnictvi k véci za ucelem zajisténi pohledavky byla v posuzovaném pripadé v rozporu s
jazykovym projevem (tj. pisemnou smlouvou). Pri posouzeni oddélitelnosti daného pravniho tkonu je
tedy treba dle naseho nazoru vychézet z ville skute¢né projevené smluvnimi stranami (v pisemné
smlouvé), jiz byl prevod nemovitosti za urcitou kupni cenu, a to nikoliv za Gcelem zajiSténi zavazku
(srov. k tomuto rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 26 Cdo 1989/2008 ze dne 28.4.2010). Jinymi
slovy, pokud kupni smlouva neobsahuje ve svém textu zminku o tom, Ze jejim ucCelem je zajisténi
pohledavky, je prinejmensim pochybné, zda motivy smluvnich stran (resp. vedlejsi neformalni
ujednani) k dané kupni smlouvé mohou zpusobit neplatnost této smlouvy a prebit tak napr. i dobrou
viru nasledného nabyvatele véci.



JUDr. Daniel Kaplan, LL.M.,
advokat

JUDr. Michaela Sera,
partner

HAJEKZRZAVECKY
HAJEK ZRZAVECKY advokatni kanceldt, s.r.o.
Revolucni 3

110 00 Praha 1

tel.: +420 227 629 700
fax: +420 221 803 384
e-mail: info@hajekzrzavecky.cz

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

o Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?
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e Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sporti: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

¢ Rozsahld novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhlty je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vlivi

» Konec zdkonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pied Ustavnim soudem

e Soudni poplatky v rizeni o rozvodu manzelstvi a pravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele
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